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Wstep

Problematyka nieruchomosci nalezy do kluczowych zagadnienn we wspéiczesnej
praktyce gospodarczej i teorii nauk, zwlaszcza nauk ekonomicznych. Wazkos¢
tego obszaru doswiadczen i wiedzy wynika w szczegdlnosci ze znaczacego udziatu
nieruchomosci w strukturze majatku narodowego, rynkowego charakteru nierucho-
mosci, wielokierunkowego oddzialywania sektora nieruchomosci na gospodarke
narodows i odwrotnie, gospodarki na rynek nieruchomosci, a takze specyficznych
cech nieruchomosci jako towaru i przedmiotu inwestycji. Ponadto wspélczesnie
jestesmy $wiadkami postepujacego procesu globalizacji gospodarek, poglebiajace;j sig
konkurencji na rynku krajowym i migdzynarodowym, dynamizmu innowacyjnego,
wzrastajacej roli kapitatu intelektualnego itp. W tych coraz bardziej dynamicznych
i ztozonych warunkach nauki ekonomiczne stajg przed nowymi wyzwaniami
w zakresie rozpoznawania, analiz, oceny i przedstawiania konkretnych rozwigzan
racjonalizujacych rozwdj sektora nieruchomosci.

Jednym z wiodacych zagadnien tego obszaru wiedzy, dyskutowanym w sro-
dowisku naukowym i wéréd praktykéw, zwlaszcza rzeczoznawcéw majatkowych,
jest kwestia poprawnosci wyceny nieruchomosci. Sposréd wielu probleméw
wymagajacych dyskusiji i rozstrzygnigé w tym temacie wylania si¢ fundamentalna
kwestia w procesie wyceny nieruchomosci, a mianowicie: dostepnosci kompletnych
i wiarygodnych informacji z rynku nieruchomosci, przede wszystkim dotyczacych
poziomu i dynamiki cen transakcyjnych. O wadze merytorycznej tego zagadnienia
stanowi takze obowigzujacy wymég ustawowy dotyczacy wyceny nieruchomosci
w podejsciu poréwnawczym (art. 153.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami, tekst jednolity Dz. U. 2020 r., poz. 65), ktéry nakazuje
uwzgledniaé zmiany poziomu cen nieruchomosci podobnych ze wzgledu na uptyw
czasu. Oznacza to, Ze istnieje bezwzgledna potrzeba wyznaczania dynamiki cen
i dokonania aktualizacji historycznych cen transakcyjnych na dat¢ wyceny w przy-
padku stwierdzenia zmiennosci cen w analizowanym okresie.

Zwazywszy na range tego problemu, w wymiarze teoretycznym i praktycznym,
szczegolnie aktualne jest pytanie: czy w Polsce spelnione s3 warunki dla wykorzy-
stania cen transakcyjnych w procesie wyceny nieruchomosci, przede wszystkim
w zakresie badania dynamiki tychze cen? Problem ten, ze swej natury niezwykle
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wazny merytorycznie, nie byl dotychczas dostatecznie rozpoznany przez ekono-
mistéw. W istocie zainteresowanie tym tematem bylo marginalne, cho¢ problem
byl przez wielu naukowcéw i badaczy rynku sygnalizowany. Brakuje bowiem zwar-
tych, doglebnych studiéw, analiz i ocen. Wychodzac naprzeciw potrzebom nauki
i praktyki, zainteresowano si¢ w tej publikacji, od strony teoretycznej i praktycznej,
problematyka uwarunkowan wykorzystania cen transakcyjnych w procesie wyceny
nieruchomosci.

Zmierzajac w tym kierunku, podjeto w monografii badania nad zweryfikowa-
niem nast¢pujacej hipotezy badawczej: zastosowanie wspéiczynnikéw zmiany cen
transakcyjnych w procesie wyceny nieruchomosci w Polsce jest zdeterminowane
w szczegdlnosci uwarunkowaniami o charakterze formalnoprawnym, informa-
cyjnym i metodycznym. W postgpowaniu badawczym przyjeto, zwazywszy na
wyniki przeprowadzonych badan pilotazowych, Ze uwarunkowania te s3 wypadkows
doswiadczen historycznych, w tym przemian ustrojowych ksztattujacych polski
rynek nieruchomosci, dostepu do wiarygodnych i kompletnych danych o nierucho-
mosciach oraz znajomosci i umiejetnosci stosowania narzedzi badania dynamiki
cen przez podmioty szacujgce nieruchomosci.

Weryfikacja hipotezy badawczej wymagala realizacji celu gléwnego opraco-
wania, ktérym bylo przeprowadzenie analizy i oceny mozliwosci zastosowania
wspo6lezynnikéw zmiany cen transakcyjnych w procesie wyceny nieruchomosci
w warunkach informacyjno-narzedziowych i formalnoprawnych w Polsce. W pracy
zrealizowane zostaly nastgpujace cele szczegolowe:

1. Uporzadkowanie wybranych kwestii terminologicznych w przedmiocie

badan.

2. Przeprowadzenie analizy i oceny dostepnosci i jakosci Zrédel informacji
o nieruchomosciach w Polsce pod wzgledem ich zawartosci i przydatnosci
do okreslania dynamiki cen nieruchomosci.

3. Dokonanie analizy uwarunkowarn formalnoprawnych zwigzanych z obo-
wigzkiem aktualizacji cen transakcyjnych nieruchomosci na date wyceny
W procesie szacowania nieruchomosci w zmieniajacych si¢ przepisach prawa,
poczawszy od 1985 r. do dzisiaj.

4. Identyfikacja i klasyfikacja narzedzi badania dynamiki cen transakcyjnych
dla potrzeb wyceny nieruchomosci.

5. Przeprowadzenie analizy i oceny stopnia znajomosci i stosowania poszcze-
g6lnych metod badania dynamiki cen nieruchomosci przez rzeczoznawcéw
majatkowych w Polsce.

6. Dokonanie oceny mozliwosci zastosowania w praktyce wyceny narzedzi
badania dynamiki cen na przykladzie zbioru danych z lokalnego rynku

nieruchomosci w Gdyni.
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W postgpowaniu badawczym wymienione wyzej fundamentalne warunki
wykorzystania cen transakcyjnych w procesie ustalania wartosci nieruchomosci,
tj. informacyjne, metodyczne i formalnoprawne, zostaly przedstawione i zdia-
gnozowane w wymiarze teoretycznym i praktycznym, by ostatecznie wskazaé
podstawowe bariery w zakresie obiektywizacji wyceny nieruchomosci w Polsce.
Inaczej, poszukiwania dotyczyly odpowiedzi na pytanie, czy istnieja warunki
instrumentalno-informacyjne i formalnoprawne do wykorzystania cen transak-
cyjnych w procesie wyceny nieruchomosci w Polsce.

W czgsci teoriopoznawczej pracy dokonano analizy krajowej i zagranicznej
literatury przedmiotu. W celu wypracowania autorskiego stanowiska wykorzystano
metodg opisowsg i analiz¢ krytyczna.

W czgéci empirycznej pracy, w odniesieniu do uwarunkowari dotyczacych dostgpu
do danych, przede wszystkim zostal zbadany problem wiarygodnosci informacji.
W tym celu dokonano analizy i oceny jakosci i kompletnosci Zrédet informacji
o nieruchomosciach w Polsce. Badania byly realizowane z wykorzystaniem literatury
przedmiotu i badan sondazowych przeprowadzonych wsréd losowo wybranych
rzeczoznawcow majatkowych w Polsce. Ich zamiarem bylo rozpoznanie metod
badania dynamiki cen nieruchomosci proponowane w publikacjach i ocenienie,
ktére z nich sg znane i stosowane w praktyce przez podmioty szacujace nierucho-
mosci w Polsce. Uwaga badawcza dotyczyta takze mozliwosci zastosowania innych
metod badania dynamiki cen nieruchomosci.

Dokonano klasyfikacji metod na proste i ztozone, biorac pod uwage poziomy
skomplikowania obliczeri i wymagalnosci informacyjnej. Na podstawie aktéw
notarialnych i innych dodatkowych Zrédet informacji zgromadzono zbiér danych
transakcyjnych dotyczacych nieruchomosci gruntowych w Gdyni i zweryfikowano
zalozenie, czy wymagania informacyjne poszczegdlnych metod badania dynamiki
cen nieruchomosci ogranicza ich zastosowanie w praktyce. Dokonano takze oceny
wplywu zastosowania poszczegélnych narzedzi badania dynamiki cen na wartosé
hipotetycznej nieruchomosci. Wyniki badan zostaly przedstawione w formie
tabelarycznej i graficznej wraz z komentarzem.

Publikacja zostala podzielona na cztery rozdzialy, ktérych zakres podporzadko-
wano weryfikacji hipotezy badawczej i osiagnigciu celéw monografii i rozwigzaniu
problemu badawczego. Czg$¢ teoretyczng stanowi pierwszy rozdzial pracy, a na
cze$¢ empiryczng skladaja si¢ kolejne trzy. Zrealizowanie przedstawionego celu
izweryfikowanie zalozonej hipotezy mozliwe bylo przez zastosowanie w niniejszym
opracowaniu kilku metod i narzedzi badawczych, o ktérych wspomniano wyzej,
a ktérych zakres stosowania zawarto w opisie kolejnych rozdzialéw pracy.

W pierwszej czgsci pracy, teoriopoznawczej, dokonano wieloaspektowej ana-
lizy krajowej i zagranicznej literatury przedmiotu. Do przedmiotowych badan
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wykorzystano metod¢ opisows i analiz¢ krytyczng, co pozwolilo na poznanie
literatury i wypracowanie autorskiego stanowiska. W pierwszym punkcie rozwa-
zano kategorie wartosci i ceny, co wydaje si¢ wazne z punktu widzenia dalszego
postepowania badawczego.

Nastepnie kategori¢ warto$ci i wyceny odniesiono do nieruchomosci. Wskazano
na wazkos$¢ wyceny nieruchomosci w procesach gospodarczych i spolecznych. Zaak-
centowano istote podejs¢, metod i technik stosowanych w wycenie nieruchomosci
w Polsce. W szczegdlnosci uwage skierowano na podejscie poréwnawcze wyceny
nieruchomosci, w ktérym warto$¢ okreslana jest na podstawie cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych. Wskazano, Ze miejscem powstawania cen nieruchomosci
jest rynek nieruchomosci. Oméwiono cechy rynku nieruchomosci i jego zmienny
charakter przejawiajacy si¢ m.in. fluktuacja cen nieruchomosci.

W dalszym etapie badan podkreslano, ze zaréwno cena, jak i wartos¢ nieru-
chomosci majg charakter dynamiczny, a kategoria ta jest przedmiotem zaintereso-
wania wielu uczestnikéw rynku, m.in. podmiotéw wyceniajacych nieruchomosci.
Wyjasniono istote badania dynamiki cen w wycenie nieruchomosci i przytoczono
przepisy zobowigzujace wyceniajacego do dokonania analizy cen transakcyjnych
w aspekcie ich zmiennosci w czasie. Konkludujac, w punkcie pigtym wskazano
trzy fundamentalne warunki wykorzystana cen transakcyjnych w procesie ustalania
wartosci nieruchomosci, w szczegélnosci w badaniu dynamiki cen, a mianowicie
warunki: informacyjne, metodyczne i formalnoprawne.

Druga czgsci pracy, o charakterze empirycznym, obejmuje trzy rozdzialy, w kto-
rych kolejno wskazuje si¢ na podstawowe bariery w zakresie obiektywizacji ustalania
wartoéci nieruchomosci. Wedtug przyjetego toku postepowania badawczego w roz-
dziale drugim skoncentrowano uwage na jednym z fundamentalnych warunkéw
wykorzystywania cen transakcyjnych w procesie wyceny nieruchomodci, tj. warunku
informacyjnym, utozsamianym z dostgpem do kompletnych i wiarygodnych infor-
macji o nieruchomosciach. Wskazano na istote i zakres danych wykorzystywanych
w procesie wyceny, podkreslajac znaczenie ceny transakcyjnej, a takze informacji
dotyczacych cech nieruchomosci bedacych czynnikami zréznicowania poziomu
cen miedzy nieruchomosciami. Oméwiono uwarunkowania dostgpnosci i jakosci
tych informaciji, a takze wskazano na rézne Zrédla ich pochodzenia.

Zastosowano metode opisows, analize poréwnawczg i analiz¢ jakosciows
do oceny zasobnos$ci baz danych i kompletnos¢ informacji pod wzgledem
przydatnosci do badania dynamiki cen nieruchomosci. Ponadto zmiennosé¢ cen
nieruchomodci odniesiono takze do egzogenicznych i endogenicznych determi-
nant rozwoju rynku. Wyszczegélniono determinanty o charakterze politycznym,
prawno-organizacyjnym, spolecznym i gospodarczym, ktére w zasadniczy sposéb
wplywaja na fluktuacje na rynku nieruchomosci. Scharakteryzowano dost¢pne
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dane publikowane w Polsce o dynamice cen nieruchomosci, wyszczegélniono
prowadzone prace badawcze realizowane w przedmiotowym temacie przez krajowe
osrodki badawcze, a takze podkreslono potrzebe dalszych prac w kierunku badania
dynamiki cen nieruchomosci. Ostatecznie dokonano autorskiej oceny publicznych
zrédel informacji o dynamice cen nieruchomosci w Polsce, zauwazajac ich nie-
przydatnos$¢ w procesie szacowania nieruchomosci.

W rozdziale trzecim podj¢to dalszg probe analizy dwéch kolejnych funda-
mentalnych warunkéw wykorzystania cen transakcyjnych w procesie wyceny
nieruchomosci. Pierwszy z nich, warunek formalnoprawny, zostal zbadany na
podstawie szczegélowej analizy przepiséw prawa prowadzonej w kierunku iden-
tyfikacji zmieniajacych sie regulacji w zakresie wyceny nieruchomosci w Polsce po
1985 roku. W pracy przytoczono fragmenty przepiséw regulujacych zasady wyceny,
podkreslajac wynikajacy z nich obowiazek badania zmiennosci cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych wskutek uptywu czasu podczas okreslania wartosci
nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym. Zauwazono, ze tworzone w okresie
transformacji ustrojowej w Polsce przepisy nie regulowaly metod badania dynamiki
cen w wycenie. Duzg role w tym zakresie odegraly osrodki naukowe i organizacje
zawodowe skupiajace podmioty szacujace nieruchomosci. W pracy dokonano
szerokiego przegladu literatury przedmiotu z ostatnich 23 lat w celu rozpoznania
proponowanych narzedzi badania dynamiki cen nieruchomosci.

W rozdziale tym przedstawiono tez wyniki badania ankietowego przeprowadzo-
nego listownie wéréd wybranej losowo grupy rzeczoznawcéw majatkowych w Pol-
sce. Gléwnym celem badania bylo rozpoznanie stopnia znajomosci i stosowania
poszczegolnych metod okreslania wspélezynnikéw zmian cen nieruchomosci przez
aktywnych zawodowo rzeczoznawcéw majatkowych w Polsce. Wyniki badania
wskazywaly tez, ktore metody sa przez nich najczesciej stosowane i powody, dla
ktérych je wybrano. Efekty badania pozwolily w pewnym stopniu odpowiedzie¢
na stawiane pytania, czy uwarunkowania wynikajace z jakosci i dostepnosci
danych o nieruchomosciach oraz poziom znajomosci i umiejetno$¢ zastosowania
poszczegdlnych narzedzi badania dynamiki cen warunkuja wykorzystanie cen
transakcyjnych w procesie wyceny nieruchomosci, przede wszystkim w aspekcie
badania dynamiki cen nieruchomosci. Rozdzial ten koriczy zestawienie zidenty-
fikowanych narzedzi badania dynamiki cen, ktére sklasyfikowano i oceniono ich
potencjalne wykorzystanie w wycenie nieruchomosci.

W rozdziale czwartym podjeto prébe oceny zastosowania wybranych metod
badania dynamiki cen nieruchomosci w praktyce. Do badania zgromadzono dane
z aktéw notarialnych dotyczacych transakeji sprzedazy nieruchomosci gruntowych
z lokalnego rynku w Gdyni dokonanych w latach 2009-2016. Zbiér cen trans-
akcyjnych uzupelniono o szczegélowe informacje pochodzace z obligatoryjnych

11
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i fakultatywnych Zrédel informacji o nieruchomosciach. Kazda nieruchomos¢
zostala opisana wedlug cech wymienionych w dacie transakcji. Zbiér ten nastepnie
zostal scharakteryzowany za pomocg opisu statystycznego. Przyjeto zalozenie
o hipotetycznej wycenie nieruchomosci i dokonano jej charakterystyki.

Dziatanie polegajace na wprowadzeniu hipotetycznej wyceny mialo na celu oceng
wielko$ci wplywu zastosowania poszczegdlnych metod okreslania i uwzgledniania
dynamiki cen na wynik oszacowania nieruchomosci. Nastepnie przy uzyciu metod
ilosciowych dokonano analizy ksztaltowania si¢ historycznych cen transakcyjnych
na lokalnym rynku nieruchomosci. Zastosowano metody graficzne i tabelaryczne
ilustrujace wyniki badanych zjawisk i ostatecznie stanowigce podstawe wniosko-
wania. W podsumowaniu badania dokonano analizy i interpretacji otrzymanych
wynikéw. Nastepnie oceniono poszczegélne metody, biorac pod uwage kryteria,
ktérymi kierowali si¢ ankietowani respondenci przy wyborze metody stosowanej
przez nich najczgsciej w praktyce zawodowej. Poréwnano metody, ktére oceniono
najwyzej i najnizej, a takze przedstawiono wlasne rekomendacje.

W zakoniczeniu podsumowano osiagnigcie celéw badawczych, ktérych realizacje
zakladano w opracowaniu. Na podstawie przeprowadzonych badan o charakterze
teoretycznym i empirycznym dokonano weryfikacji hipotezy badawczej. Wskazano
takze na aplikacyjny charakter pracy.

Studia teoretyczne i badania empiryczne proponowane w tej monografii sg jedy-
nie przyczynkiem w kierunku poprawnosci i obiektywnosci wyceny nieruchomosci
w Polsce. Do tej pory nie pojawily si¢ opracowania, ktére w sposéb kompleksowy
podjety temat wykorzystania cen transakcyjnych w wycenie nieruchomosci w aspek-
cie wystepowania warunkéw informacyjnych, formalnoprawnych i metodycznych,
a takze oceny ich wplywu na mozliwosci zastosowania poszczegélnych narzedzi
badania dynamiki cen w wycenie nieruchomosci. Monografia ta jest pierwsza,
w ktérej przedmiotowy temat zostal przedstawiony wieloaspektowo, poczawszy
od przegladu przepiséw prawa, przez analize literatury, przeprowadzenie badan
sondazowych i ich interpretacje, a koriczac na ocenie mozliwosci zastosowaniu
poszczegdlnych metod ilosciowych w praktyce wyceny. Autorka zauwaza dalsza
potrzebe badari w przedmiotowym temacie, w dazeniu do obiektywizacji i pod-
noszenia jakosci wycen nieruchomosci w Polsce.

Niniejsza publikacja jest efektem wieloletniej pracy naukowej autorki w Kate-
drze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Gdanskiego i zostata opracowana na
podstawie jej dysertacji doktorskiej napisanej i obronionej na Wydziale Zarzadzania

Uniwersytetu Gdanskiego w 2019 roku.
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Podziekowania

Promotorem pracy doktorskiej pt. Warunki wykorzystania cen transakcyjnych w pro-
cesie wyceny nieruchomosci w Polsce, stanowigcej podstawe niniejszej publikacii,
byla pani prof. dr hab. Krystyna Dziworska z Uniwersytetu Gdanskiego, ktérej
pragne podzigkowaé za nieocenione merytoryczne wsparcie i budowanie mojego
warsztatu naukowego. Podzigkowania skladam réwniez profesorom Uniwersytetu
Gdariskiego, dr hab. Annie Gérczynskiej i dr. hab. Lucjanowi Czechowskiemu,
za ogromng zyczliwo$é, pomoc i motywacje. Dzigkuje réwniez profesorowi Uni-
wersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, dr. hab. Radostawowi Trojankowi, za
rozw6j mojego warsztatu badawczego, a takze szanownym recenzentom monografii:
pani prof. dr hab. Marii Trojanek z Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu oraz
panu dr. hab. Gabrielowi Gléwee, prof. SGH w Warszawie za poswigcony czas na
wnikliwg lekture pracy i cenne uwagi.

Publikacye t¢ dedykuje mojej Rodzinie






Rozdzial I
Wartosé i cena débr w nauce i praktyce

1. Wartoé¢ i cena w nauce i na rynku nieruchomosci

Wiartos¢ jest kategoria pierwotng w stosunku do ceny. O wartosci jako uzytecznosci
moéwil Arystoteles (384-322 p.n.e), ktéry uwazal, ze wymiana towaréw powinna
dawac jednakowe korzysci kazdej ze stron wymiany. Twierdzit, ze dane dobro mozna
poréwnaé przy uzyciu dwéch miar: uzytecznosci towaru, czyli indywidualnego
stosunku uczestnikéw wymiany do towaru, i ilosci pieniedzy, ktérymi zaplacono
za towar. Arystoteles doszukiwal si¢ wewngtrznej wartosci przedmiotéw, ale nie
okreslil miernika tej wartosci.

W $redniowieczu dominikanin §w. Tomasz z Akwinu (1225-1274) rozwijat
teorie Arystotelesa, ktére stanowily podstawe jego wlasnych pogladéw. Skupit
si¢ na warto$ciach w ekonomii (w sensie etycznym), takich jak sprawiedliwosé
w wymianie. Jako kontynuator mysli ekonomii sprawiedliwej pierwszy opisal
pojecie ceny sprawiedliwe;jl.

W nowozytnosci powstal nurt ekonomii klasycznej, ktérej poczatek jest
datowany na 1776 r. W tym czasie zostala przedstawiona idea gospodarki kapita-
listycznej Adama Smitha (1723-1790). W dziele z 1776 r. pt. Badania nad naturg
i prayczynami bogactwa narodsw Smith glosil, Ze ceny majg charakter samoregu-
lujacy i zmierzaja do swojego ,naturalnego” poziomu?. Wyréznit ceng naturalng
(uzalezniong od czynnikéw diugookresowych) i ceng rynkows (uksztaltowang przez
aktualng sytuacje na rynku), wyrazajac poglad, ze tylko cena naturalna odpowiada

1 [...] sprawiedliwie nie oznacza po réwno, lecz oddawanie kazdemu tego, co mu si¢ nalezy [...].
Kupiec moze pobiera¢ cen¢ wigksza, niz koszt towaru, ale o tyle wicksza, ile wlozyl naktadu
pracy”; zob. szerzej: Dziela wybrane — Swi;’z‘y Tomasz z Akwinu, przel. J. Salij, Wydawnictwo
Antyk, Kety 1999.

2 ,Gdy cena jakiego$ towaru nie jest ani wyzsza, ani nizsza niz to, czego potrzeba, aby pokry¢
wedlug naturalnej stopy rente gruntows, place robocza i zysk z kapitalu, ktérego uzyto, by
wyhodowad, przerobi¢ i dostarczy¢ towar na rynek, wéwezas sprzedaje si¢ go po cenie, ktorg
mozemy nazwac naturalng”; zob. szerzej: A. Smith, Badania nad naturg i przyczynami bogactwa

naroddw, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2007, s. 66.
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I. Warto$¢ i cena débr w nauce i praktyce

wartosci, a cena rynkowa wokdl tej wartosci oscyluje, jednak prawie nigdy jej sie
nie réwna.

Kontynuatorem mysli klasycznej Smitha byt David Ricardo (1772-1823)
wyrazajacy poglad, ze na wartos¢ dobra sklada si¢ warto$¢ zuzytych srodkéw
produkcji i warto$¢ nowo wytworzona, a zatem zrédlem wartosci produktu jest
pracad. Na teoriach Ricarda wyrést Karol Marks (1818-1883), ktéry uwazat, ze:
»Wielko$¢ wartosci jest okreslona przez ilo$¢ pracy spolecznie niezbednej, czyli
przez czas pracy spolecznie niezb¢dny do wytworzenia danego towaru, danej
wartosci uzytkowej”.

Szkola neoklasyczna, reprezentowana przez takich wybitnych badaczy jak Alfred
Marshall (1842-1924) czy William Stanley Jevons (1835-1882), uzupetnita katego-
rie wartosci o koszty’. Angielscy ekonomisci wskazali na konieczno$é ograniczania
aspektu subiektywnego w postrzeganiu kategorii wartosci, co eksponowata szkola
austriacka. Ponadto Marshall rozwinal idee Smitha i przedstawil je w formie
graficznej, wprowadzajac jako pierwszy krzywe podazy i popytu, a takze wyrazajac
poglad, ze rynek dazy do uzyskania ceny réwnowagi®. Wskazat na wspétzaleznos¢
popytu, podazy i ceny oraz wprowadzil do ekonomii pojecie elastycznosci popytu.

W dziele z 1871 r. pt. Zasady ekonomii politycznej Jevons przeprowadzil analize
uzytecznosci kraricowej i dowiédt, ze cene rynkows produktu determinuje wartosé,
jaka dany produkt przedstawia dla konsumenta, a nie koszty produkcji. Réwniez
szkola hiszpariska, a za nig szkola austriacka, stwierdzila, Ze cena nie zalezy od
kosztéw, ale wrecz odwrotnie. ,,Ceny débr konsumpcyjnych sa rynkowa materia-
lizacja subiektywnych wartosciowan aktoréw, to koszt, jaki sg oni sklonni w celu

3 Poszukujac wartosci absolutnej jako niezmiennego miernika wartosci, okreslit kryteria, ktére
powinien spelni¢ taki miernik, mianowicie: powinien angazowaé¢ zawsze te same ilosci pracy,
relacja kapitatu stalego do zmiennego powinna by¢ niezmienna, obrét kapitatu statego i cyrkulacja
kapitatu zmiennego powinny by¢ takie same w procesie wytwarzania wszystkich débr. Ricardo
stwierdzit dalej, ze taki miernik nie istnieje, zatem pozostaje stosowanie miernikéw zblizonych
do idealu; zob. W. Stankiewicz, Historia mysli ekonomicznej, PWE, Warszawa 2000, s. 168-169.

*W.I. Lenin, Karol Marks (krotki szkic biograficzny wraz z wykladem marksizmu). Dziela, t. 21,
Ksigzka i Wiedza, Warszawa 1951, wersja elektroniczna Polska Sekcja Marxist Internet Archive,
http://www.marxists.org/polski/index.htm [dostep: 19.06.2017].

5 Zdaniem Marshalla i Jevonsa wyjasnieniem wartosci s trzy teorie, mianowicie: teoria podazy
i popytu opisujgca mechanizm zmian cen na rynku, teoria uzytecznosci i teoria kosztéw produkeji
jako czynnika znajdujacego si¢ po stronie podazy.

6 Krzywa podazy zwykle jest rosnaca i informuje o tym, jaka ilos¢ danego dobra sprzedajacy jest
w stanie zaoferowa¢ przy danej cenie. Krzywa popytu jest krzywa opadajaca i dostarcza informacji
o tym, jaka ilos¢ kupujacy beda w skfonni naby¢ za dang ceng. Miejsce przecigcia krzywej podazy
i popytu wyznacza ilo§¢ i ceng réwnowagi na rynku nieregulowanym; zob. szerzej: S.G. Kozlowski,

Systemy ekonomiczne, Wydawnictwo Marii Curie-Skiodowskiej, Lublin 2004, s. 32-33.
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1. Wartos¢ i cena w nauce i na rynku nieruchomosci

ich wyprodukowania ponies¢, jest zalezny wlasnie od ich cen, a nie odwrotnie, jak
zaktadaja czesto neoklasyczni ekonomisci™.

Dyskusje i spory wokét kategorii wartosci i ceny toczyly si¢ w minionych
epokach i dalej sg przedmiotem rozwazan we wspélczesnosci, czego motorem
sa zmiany zachodzace w gospodarce. W dobie kryzysu lat 30. XX w. zauwazono,
ze efektywnos¢ rynku i mechanizmu samoregulacyjnego nie sprawdza si¢ i stad
powstala teoria popytu efektywnego Michata Kaleckiego (1899-1970). Réwniez
w latach 90. XX w. negowano zalozenia ekonomii klasycznej, jakoby gospodarka
rzadzit rynek®.

Kryzys na przelomie 2007/2008 r., ktéry rozpoczat sie w USA i rozprzestrzenit
na wiele innych paristw, stal si¢ przyczyna wielu refleksji na temat wspélczesnej
gospodarki i praw rzadzacych rynkiem. Niektérzy ekonomisci dowodzili zawod-
nosci rynku postrzeganego jako mechanizm ksztaltowania optimum i dobrobytu
spolecznego’. Przyczyn wspélczesnych probleméw spoteczno-ekonomicznych
upatrywano m.in. w przerwaniu naturalnych wi¢zi mi¢dzy ekonomis, kulturg
a moralnoscig, o ktérych méwiono juz w starozytnoscil®. Wskazywano réwniez

na dysfunkcje pomiaru wartosci biznesu!l.

7 ]. Huerta de Soto, Spor metodologiczny (Methodenstreit) Szkoly Austriackicj, ttum. J. lewiriski,
M. Zielifiski, Fundacja Instytutu Ludwiga von Misesa, http://mises.pl/ [dostep: 9.03.2006].

8 J.K. Galbraith, Ekonomia w perspektywie. Krytyka historyczna, PWE, Warszawa 1992, s. 298.

9 Joseph E. Stiglitz podkresla: ,przekonanie, iz rynki s3 efektywne nie ma naukowych podstaw.
Rynki rzeczywiscie dostarczaja bodZcéw, ale niesprawnosci rynku sa powszechne, a réznice
miedzy spolecznymi korzy$ciami i prywatnymi nagrodami —uporczywe”; zob. szerzej: J.E. Stiglitz,
Freefall. Jazda bez trzymanki. Ameryka—wolne rynki i tonigcie gospodarki swiatowej, PTE, Warszawa
2010, s. 283.

10 K. Dziworska, Czy ckonomisci zawiedli spoleczeristwa gospodarujgce, ,Zarzadzanie i Finanse” 2014,
t. 12, nr 4,s. 109.

11 Maczynska w artykule Gdy stuga staje si¢ panem, czyli dysfunkeje pomiaru wartosci biznesu i wynikow
dzialalnosci gospodarczej wymienita wiele dysfunkeji, cytujac filozoféw i badaczy wspélczesnej
gospodarki, mianowicie:

-, [...] nigdy tak wiele nie bylo ptacone za tak mato” sentencje Winstona Churchilla spara-
frazowal John C. Bogle, wskazujac na wynaturzenia w rachunku ekonomicznym, rachunku
kosztéw i w zarzadzaniu korporacjami; zob. szerzej: ].C. Bogle, Enough. True Measures of Money,
Business and Life, Wiley, USA 2008, s. 38;

- ,Dzi$ tylko nieudacznicy wierzg jeszcze w prace, pozostali uprawiaja garncarska magie
i puszczajg w ruch swe produkty pochodne”; zob. szerzej: rozmowa Evy Karcher z filozofem
Peterem Sloterdijkiem: E. Karcher, Ratunek nie przyjdzie z gory. Nowe szaty swiata, ,Forum”
2009, nr 14;

- ,[...] znalezlismy si¢ w $wiecie, w ktérym zbyt wielu sposréd nas nic juz chyba nie wytwarza”.
Handlujemy tylko kawatkami papieru, ,wymieniajac miedzy sobg tam i z powrotem akcje
i obligacje, przy okazji wyplacajac za to naszym finansowym krupierom prawdziwe fortuny.|[...]
jest to nastgpstwem m.in. nadmiernej finansyzacji gospodarki, czyli odrywania si¢ przeplywéw
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Elzbieta Maczyriska podkresla, ze w ekonomii zawodzg podejscia jednostronne,
doktrynalne i ze dysfunkcje wspdlczesnej teorii ekonomii nie omijaja wyceny.
W drodze postgpu globalizacji zdaniem autorki dochodzi do zmian czynnikéw
ksztaltowania wartosci. Coraz bardziej na znaczeniu zyskuja czynniki niewidzialne,
niematerialne, do ktérych zalicza wiedze, pomyst i kreatywno$¢!?. Dotyczy
to wyceny biznesu, ale takze nieruchomosci. Dalej wskazujac na ksztaltujacy sie
nowy nurt w ekonomii — ekonomie ztozonosci — wyraza poglad, ze nie istnieje
jedna stuszna wartos§¢!3.

Wielowiekowos¢ dyskusji toczacej si¢ wokol istoty kategorii wartosci w ogéle nie
doprowadzita do rozstrzygnigé. W tej publikacji wartos¢ dobra rozumiana bedzie
przez pryzmat jego uzytecznosci. Cena dobra jest zatem rynkowym odpowiedni-
kiem uzytecznosci. Tym samym przywolano tu i poparto w pelni definicje Ewy
Kucharskiej-Stasiak: ,Wartos¢ jest hipotezg ceny, a cena jest faktem historycznym,

oznacza kwotg rzeczywiscie placong za dane dobro™'4.

finansowych od proceséw realnych, co juz samo w sobie moze stanowi¢ zarodek kryzysu”; zob.
szerzej: ].C. Bogle, Enough. True Measures of Money; D. Tapscott, W.A. Wikinomia, O globalnej
wspalpracy, ktdra zmienia wszystko, Wydawnictwa Akademickie i Profesjonalne, Warszawa 2008;

- ,[...] ludzie wierzyli, ze wartos¢ ich doméw bedzie rosta i dlatego je kupowali. Ale kupowali
zludzenia — snake 0il”; stowa George’a A. Akerlofa o oleju ze zmii, czyli czegos, co naprawde
nie istnieje; zob. szerzej: W. Gadomski, Ekonomisci noblisci radzq o swiatowym kryzysie w Weneci,
,Gazeta Wyborcza”, 25.11.2008.

Zob. szerzej: E. Maczytiska, Gdy stuga staje si¢ panem, czyli dysfunkcje pomiaru wartosci biznesu

i wynikow dziatalnosci gospodarczej, ,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego, Finanse,

rynki finansowe, ubezpieczenia” 2011, nr 37(639), s. 117.

12 Wtadystaw Tatarkiewicz twierdzil, ze niemozliwe jest zdefiniowanie wartoéci jako pojecia
ogodlnego, lecz trzeba t¢ kategorie traktowac jako wiasno$¢ rzeczy, a nie jako dobra samego
w sobie. W dziele Parerga zauwazyl kilka probleméw zwigzanych z wartoscia:

- Czy rzeczy, o ktérych méwimy, ze majg wartos¢, posiadaja ja same przez sig, czy my im
te warto$¢ nadajemy (spér migdzy obicktywistycznym a subiektywistycznym rozumieniem
warto$ci)?

- Czy rzeczy posiadaja warto$¢ stala, czy zalezng od okolicznosci (absolutyzm a relatywizm)?

- Czy warto§¢ rzeczy zmienia si¢ z uptywem czasu i zmian warunkéw historycznych (w odpo-
wiedzi pozytywnej na to pytanie uwaza si¢ stanowisko historyzmu)?

- Czy mozna o wartosciach wypowiadac¢ sady z catkowita pewnoscig (pytanie sceptykow)?

Tatarkiewicz, dokonujgc podziatu rozwazan nad wartoscia, utrzymywatl, ze nalezy tego dokonywac

w kontekscie wartosci ludzkich i w kontekscie wartosci rzeczy. Wartosci ludzkie sa ponadcza-

sowe i maja charakter absolutny, np. zdrowie, pickno, szczgscie. Z kolei wartosci rzeczy takich

przymiotéw nie posiadaja. Dalsza cz¢$¢ niniejszej publikacii dotyczy¢ bedzie wylacznie wartosci

rzeczy. Zob. szerzej: W. Tatarkiewicz, Pdrerga, PWN, Warszawa 1978, s. 63-65.

13 E. Maczytiska, Gdy stuga staje sig panem..., s. 117.

14 E. Kucharska-Stasiak, Dokladnos¢ wyceny nieruchomosci jako przedmiot badari naukowych [w:]
Inwestycje i nieruchomosci we wspdlczesney gospodarce. Ksigga jubileuszowa prof- zw. dr hab. Haliny
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1. Wartos¢ i cena w nauce i na rynku nieruchomosci

Odnoszac kategorie wartosci i ceny do nieruchomosci jako dobra, mozna
zauwazy¢, ze wiréd wielu rodzajéw wartosci nieruchomosci najezesciej poszukiwang
jest warto$¢ rynkowa, ktéra m.in. stuzy do naliczania oplat, podatkéw, ale tez do
transferu praw do nieruchomosci. Ze wzgledu na istotne cele, do jakich wykorzy-
stywana jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci, w monografii przyjeto umocowang
przepisami prawa w Polsce od 1 wrzesnia 2017 r. definicj¢ w brzmieniu:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢

w sytuacji przymusowe;j'’.

Definicja ta wywodzi si¢ ze standardéw miedzynarodowych, europejskich
i wyceny RICS. Zostala tez zapisana w dyrektywie UE 2006/48/WE dotyczacej
wymogéw kapitatowych'®. W zalozeniu definicji wartosci rynkowej rynek znajduje
sie w stanie réwnowagi, na ktérym poziomy wartosci i cen powinny by¢ zblizonel”.
Kategoria wartosci rynkowej jest wypadkows stale zmieniajacych si¢ wartosci
subiektywnych, oznacza to, ze wartoé¢ ma charakter chwilowy i podlega zmianom!®.

Cena transakcyjna ma duze znaczenie w postepowaniu badawczym tej publikacji.
Bedzie ona rozumiana za Marshallem jako kategoria wynikajaca z uktadu sit popytu
i podazy nieruchomosci. Ponadto przyjeto zalozenie, ze uktad ten kazdorazowo ma
charakter chwilowy i wynikajacy ze specyfiki rynku nieruchomosci jako systemu,
w ktérym $cierajg si¢ sity popytu i podazy, oraz unikatowych cech poszczegélnych
nieruchomosci. Zatem cena transakcyjna nieruchomosci ustalana w konkretnym
miejscu i czasie ma charakter indywidualny, lokalny i zmienny oraz jest funkcja jej

uzytecznosci i rzadkoscil®. Ceny transakcyjne przyjmowane za podstawe okreslania

Henzel,red. K. Marcinek, Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach, Katowice
2013,s. 70.

15 Art. 1 pkt 24 Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U,, poz. 1509). Ustawa weszta w zycie i zmienita brzmienie
art. 151 ust. 1 z dniem 1 wrzes$nia 2017 r.

16 K. Grzesik, S. Zrébek, Nowe eurapejskie interpretacje wartosci rynkowej i godziwej, ,Studia i Mate-
riaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2012, t. 20, nr 2, s. 98.

7. G.R. Brown, G. Matysiak, Real Estate Investment. A Capital Market Approach, Financial Times,
Prentice Hall, 2000 [za:] E. Kucharska-Stasiak, Dok/adnos¢ wyceny..., s. 71.

18 Subiektywna teoria wartosci Carla Mengera (1840-1921) odnosita si¢ do postrzegania wartosci
przez jednostke. Postrzeganie zbiorowe nie odzwierciedla wartosci subiektywnej.

19 Funkcja uzytecznosci jest sposobem opisania preferencji konsumenta pozwalajacym na ulozenie
débr wedtug hierarchii lepszy — gorszy. Uzytecznos$é jest zdolnoscig danego dobra do zaspokajania
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I. Warto$¢ i cena débr w nauce i praktyce

warto$ci débr maja charakter historyczny i stanowia dowdd rynkowy w procesie
okreslania warto$ci. Problem badawczy tego opracowania odnosi si¢ do specy-
ficznego dobra, jakim jest nieruchomosé, stad w dalszej czgsci pracy rozwazano
kategori¢ ceny i warto$ci w stosunku do nieruchomosci.

2. Nieruchomo$¢ jako przyklad dobra bedacego przedmiotem
okreglenia warto$ci

Nieruchomosci w zyciu kazdego czlowieka wydaja si¢ by¢ niezbedne, szczegdlnie
w sferze zaspokajania indywidualnych potrzeb mieszkaniowych, ale tez w sferze
uzytecznosci publicznej czy dziatalnosci gospodarczej. Nieruchomosé mozna roz-
patrywac w kategorii obiektu prawnego (wiazki praw do gruntu i budynku), obiektu
technicznego (budynki i budowle podlegajace zuzyciu) i obiektu rynkowego (obrét
réznymi prawami do nieruchomosci). Duze zainteresowanie nieruchomos$ciami
towarzyszy wszystkim uczestnikom rynku. Do sprawnego poruszania si¢ w §wiecie
nieruchomosci konieczna jest znajomos$¢ definicji i przepiséw prawnych.

Nieruchomosciami w $wietle przepiséw prawa cywilnego ,,s3 czesci powierzchni
ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki
trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw
szczegblnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci”. Zgodnie
z przytoczong definicja nieruchomos¢ jest przedmiotem wiasnosci. Wlasciciel
nieruchomosci posiada prawo wiasnosci nieruchomosci, natomiast osoba posia-
dajaca inne prawo do nieruchomosci niz wiasnos¢ wiada nieruchomoscia, ale nie
jest jej wlascicielem. Dlatego m.in. w ustawach podatkowych stworzono podziat
przedmiotéw opodatkowania na rzeczy i prawa.

W rozumieniu ekonomicznym nieruchomo$¢ oznacza wydzielony obszar ziemi
wraz z budynkami i innymi urzadzeniami na nim wzniesionymi?!. Obserwuje
si¢ podobieristwa definicji w poszczegélnych krajach. I tak wediug prawa ame-
rykaniskiego nieruchomos¢ obejmuje grunt, obiekty trwale z gruntem zwigzane
(obiekty naturalne, polaczone korzeniami, takie jak drzewa czy krzewy i obiekty
sztuczne, bedace dzielem czlowieka, np. budynki, budowle), mineraly znajdujace

potrzeb. Natomiast rzadko$¢ danego dobra wskazuje na jego ograniczone zasoby przy nieogra-
niczonych potrzebach konsumentéw.
20 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93), art. 46 § 1.
21 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 1997,
s. 8.
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Prace kieruje do os6b badajacych dynamike cen na rynku
w nauce i praktyce. Naukowa monografia zostata wzbogacona
rystyke zidentyfikowanych narzedzi badania dynamiki cen nierucho
poczawszy od metod prostych (metode parametryczng, regresje linio
czy metody indeksowe) po narzedzia bardziej ztozone (jak np. regresja he-
doniczna). Czytelnik zapozna sie z wymaganiami stawianymi poszczegol-
nym metodom i ich praktycznym uzyciem.

Od Autorki

Sposob prowadzenia wywodow, sformutowane cele i wnioski dotyczace
wykorzystania omawianych w pracy narzedzi badania dynamiki zmian cen
nieruchomosci swiadcza o bardzo dobrej znajomosci przedmiotu badan,
zarowno od strony teorii, jak i praktyki. Autorka poréwnata narzedzia bada-
nia dynamiki cen w aspekcie ich wptywu na wyniki przeprowadzonej wy-
ceny oraz dokonata oceny narzedzi przez pryzmat mozliwosci ich praktycz-
nego wykorzystania. Okolicznosé ta, jak réwniez ocena zatozen, warunkdw
i ograniczen ich zastosowania stanowia o niekwestionowanej, aplikacyjnej
wartosci pracy.

Z recengzji prof. dr hab. Marii Trojanek

Problematyka wyceny nieruchomosci stanowi szerokie i skomplikowane
pole analiz i badan naukowych. Z uwagi na znaczenie wyceny wartosci
nieruchomosci, szczegdlnie dla ich wiascicieli, analitykow inwestycyjnych
i potencjalnych inwestorow, a takze systemu finansowego, problemy zwia-
Zane z tym procesem sa od wielu lat podejmowane w literaturze. Prowa-
dzone wczesniej w naszym kraju badania naukowe nie ocbejmowaty w jed-
nakowym stopniu wszystkich aspektéw tego ztozonego procesu, ktérych
efekty sprzyjatyby podniesieniu jakosci wycen. Problem dostepnosci | wa-
runkow wykorzystania cen transakcyjnych w procesie wyceny nierucho-
mosci jest bardze wazny w wymiarze zaréwno tecretycznym, jak | prak-
tycznym, a jednoczesnie nie byt dotychczas dostatecznie rozpoznany przez
polskich ekonomistow. W swietle powyzszych spostrzezen nalezy z duzym
uznaniem przyjac przygotowane opracowanie, w ktérym podjeto udana
probe wypetnienia tej luki.

Z recengzji dr. hab. Gabriela Gtowki, prof. SGH
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